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áp án Ph n t  lu n

Stt Câu s m
1 Câu 1: Các y u t nh h ng n s  phát tri n c a ngh  môi gi i

1) nh h ng tr c ti p:

Các y u t nh h ng tr c ti p bao g m các chính sách, ch  tr ng, các
qui nh pháp lu t c a Nhà n c v  qu n lý B S và qu n lý th  tr ng

S nh :

* Lu t Kinh doanh B S, Lu t Nhà , Lu t t ai, Lu t u t , Lu t
Xây d ng, Lu t thu  B S;

* Công tác Quy ho ch và k  ho ch s  d ng t; ch nh trang ô th ;

* Chính sách kích c u; khuy n khích u t  trong n c; ch ng trình
phát tri n nhà  m c ích an sinh xã h i.

* Các ch  tr ng  thu hút v n u t  n c ngoài; qui nh v  vi c qu n
lý, s  h u, u t  B S c a cá nhân, pháp nhân có y u t  n c ngoài; các
cam k t c a Chính ph  VN v i Chính ph  các n c, v i các t  ch c qu c

 khác.

2) nh h ng gián ti p

2.1) Các nhân t nh h ng y u t  c u

- Tình hình kinh t  phát tri n t o công n vi c làm s  làm t ng nhu c u v
ch , t cho SXKD, v n phòng làm vi c.

- Kh  n ng thu nh p c a ng i dân, c bi t ng i có nhu c u mua nhà 
th t s ;

- S  h  tr  c a Ngân hàng; bi n ng c a th  tr ng ti n t , th  tr ng
n.

- Giá c  B S n nh h p lý s  làm t ng kh  n ng giao d ch.,  tình tr ng
ô th  hóa, ch nh trang ô th , u t  h  t ng …

2.2) Các nhân t nh h ng y u t  cung
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- Kh  n ng tài chính c a nhà u t , s  tham gia u t  c a các nhà u
 n c ngoài, ngu n cung ch a áp ng c u,...

- S  m  r ng hay th t ch t tín d ng ngân hàng, tình hình giao d ch c a th
tr ng ch ng khoán ; s  hình thành các công c  huy ng v n u t ; qui

nh v  vi c huy ng v n u t  c a Nhà n c.

- M c  công khai, minh b ch c a th  tr ng B S, s  chuy n i c  c u
kinh t  xã h i, chu k  phát tri n th  tr ng b s
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2 Câu 2: T  v n cho khách hàng có nên mua nhà hay không theo tình
hu ng  ra

Tính toán c  b n:
- Tính c lãi su t ph i tr  hàng tháng ho c hàng n m khi vay (12% x
500tr=60tr/n m ~ 5tr/tháng)
- Tính c t ng ti n ph i tr  cho ngân hàng hàng tháng (c  g c l n lãi
khi vay, c bi t tháng u (vì sau ó lãi gi m d n do n  g c gi m d n))
(500tr/10=50tr/n m + 60tr/n m = 110tr/n m => 9.167 tr/tháng)
- Tính c cân i thu chi tài chính c a khách: Thu nh p (20tr) – chi
tiêu (15tr) = d  5tr/tháng + 3.5 tri u dôi ra t  ti n thuê nhà (không còn
ph i  nhà thuê n a). Chi phí sinh ho t phát sinh ( n n c ~ 1
tri u/tháng). => d  7.5 tr/tháng
- Tr  phí môi gi i (2% giá tr  mua bán~ 24 tri u=2tr/tháng), tr  thu  và
các kho n phí (~26 tr=3 tri u/tháng)   => khách d  2 tri u ng/tháng
trong nh ng tháng u, không  chi tr  ti n n  và lãi ngân hàng (9.2
tr, gi m d n nh ng không áng k  nh ng tháng sau).
- Các kho n l i khác n u không mua nhà ngay,  nhà thuê: G i ti n ti t
ki m ngân hàng 700tr x 9% = 63tr + 5tr x 12 tháng = 60tr (ti t ki m hàng
tháng t  s  ti n d ). => khách có c thêm kho ng 123 tri u ng sau 1

m n u t m th i ch a mua nhà.

Phân tích và Lý lu n: C n phân tích tính hai m t c a v n : nên mua
(n u nhu c u th c s , l i nhu n k  v ng cao, s  m t c  h i mua nhà ng
ý ... Nhà môi gi i nói chung s c l i n u giao d ch phát sinh) và
không nên mua (lãi không  tr  ngân hàng, hoãn mua  g i ti t ki m có
thêm thu nh p, và vay v i s  ti n ít h n, l i nhu n k  v ng không cao...)

Nên mua:
- Mua nhà  ngay vì  có nhu c u th c s , an c  l c nghi p
- Sau khi mua vào  thì không chi tr  chi phí thuê nhà => chi phí thuê lúc
này tr  thành m t chi phí c  h i
- Giá nhà k  v ng t ng: Giá b s nhìn chung s  t ng theo th i gian, n u
mua u t  thì có th  k  v ng giá nhà t ng trong th i gian `5-10 n m
(c n có s  li u ch ng minh n u dùng l p lu n này)
- N u th t l ng bu c b ng, gi m các kho n chi, ho c m n thêm ti n t
ng i thân  tr c n  + lãi nh ng tháng u (lãi gi m d n) => có th
mua c nhà
- C  h i mua c n nhà v a ý  v i s  ti n phù h p nhìn chung là khó,
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 h i m t i không bao gi  tr  l i.
- M t b ng giá c  th  tr ng hi n nay (t ng vs. gi m, nhìn chung n nh

 c n h  th  c p, mua  ngay)
- Các lý lu n khác, n u có và h p lý (ví d  m n ng i thân thêm kho n
50tr  tr  phí môi gi i và các chi phí gi y t , c  ch u qua nh ng tháng

u)

Không nên mua
- Kh ng nh cân i tài chính c a khách không  tr  n  vay, c
bi t nh ng tháng u
- Khuy n ngh  khách nên ch  12 tháng  mua nhà, khi ó có l i v  tài
chính khi có thêm ti n ti t ki m, gi m s  ti n vay, gi m kho n tr  n  vay
- R i ro v  lãi su t: Lãi su t ngân hàng trong n n kinh t  hi n nay nhìn
chung là tr i s t th t th ng, có th  t ng r t cao (ngân hàng th ng áp

ng lãi su t vay theo ki u th  n i) => nguy c  tài chính r t cao
- Giá nhà có th  s  gi m trong ng n h n => tìm ki m c  h i khác t t h n
sau 1 kho n th i gian ng n (1 n m)
- Khuy n ngh / Gi i thi u cho khách m t c n nhà khác phù h p v a túi
ti n h n...

Sinh viên a ra nh n nh khách quan cu i cùng: tuy ph i thúc y kh
ng mua bán (là ngu n thu nh p c a môi gi i) nh ng gi  quan h  tin c y
i khách hàng (t  v n t t, quan h  t t) là m t u r t quan tr ng, do ó

nhà môi gi i nên nói rõ là: cân i tài chính khuyên không nên mua,
nh ng n u khách xoay s  m t kho n h  tr  ho c vay m n thêm kho n
50tr (+th t l ng bu c b ng) thì hoàn toàn có th  t n d ng c  h i này 
có nhà  ngay
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Ph n Tr c nghi m
----------Key----------
1. (d)    2. (c)    3. (c)   4. (c)   5. (d)
6. (c)   7. (d)   8. (d)   9. (d)   10. (b)
11. (d)   12. (a)   13. (b)   14. (a)   15. (d)
16. (d)   17. (d)   18. (c)   19. (b)   20. (a)
21. (a)   22. (b)   23. (c)   24. (c)   25. (c)
26. (d)   27. (b)   28. (a)   29. (c)   30. (c)
31. (c)   32. (b)   33. (a)   34. (b)   35. (a)
36. (d)   37. (b)   38. (c)   39. (d)   40. (d)

        TR NG B  MÔN/BCN KHOA      GI NG VIÊN
                   (Ký, ghi rõ h  và tên)  (Ký, ghi rõ h  và tên)
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